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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
nach § 194 des Baugesetzbuches fir das Wertermittlungsobjekt

Wertermittlungsobjekt: MozartstralRe 12
79761 Waldshut-Tiengen

Grundstiick bebaut mit: Mehrfamilienhaus mit Doppelgarage
Bewertungszweck: Zwangsversteigerung

Eigentiimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Waldshut-Tiengen

- Vollstreckungsgericht =
BismarckstraBe 23
79761 Waldshut-Tiengen

Wertermittlungsstichtag: - 1..Oktober 2025

Qualitatsstichtag: 1. Oktober2025
Ortsbesichtigung: 1. Oktober 2025
Fertigstellung: 23. Dezember 2025
Verkehrswert 590.000,00 €
Ausfertigung: digital
Sachversténdiger: Karl Maier

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken, fir Mieten und Pachten sowie Beleihungswertermittlung.

International Appraiser (DIA) « Recognised European Valuer (REV) * Dipl.-Betriebswirt (FH)

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (DIAZert) nach DIN EN ISO/IEC
17024 fur die Marktwertermittlung gemaR ImmoWertV aller Immobilienarten (LF)
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UBERSICHTSBLATT

Objektadresse:

Objektart:

Bewertungsverfahren:
Bewertungszweck:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Fertigstellung:

Grundstiick und Flachen:
Flurstlicksnummer:
Grundstiicksgrofe in m%
Uberbaute Grundfléche in m?:
Bruttogrundflache in m2;
Geschossflache in m2:
Wohnflache in m?:

Nutzfldche in m*
Objektdaten:

Baujahr:
Bewertungsrelevantes Baujahr:
Wertermittlungsjahr:
Gesamtnutzungsdauer:

Bewertungsrelevantes Baualter:

Bewertungsrelevante Restnutzungsdauer:

Bodenwert:

Verkehrswert inkl. Bodenwert:

Mozartstrale 12
79761 Waldshut-Tiengen

Mehrfamilienhaus mit
Doppelgarage

Ertragswertverfahren
Zwangsversteigerung
1. Oktober 2025
1. Oktober 2025
1. Oktober 2025

23. Dezember 2025

997

567,00
291,72
567,95
268,20
339,10

14,13

1967

1971

2025

80

54

26
131.000,00 €

590.000,00 €

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

Ust. - ID: DE280395260

Bewertungsobjekt
MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen
Mehrfamilienhaus

mit Doppelgarage
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Auftrag und Verwendungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes des Wertermittlungsobjekts Mozartstrae 12 in 79761 Waldshut-Tiengen Kernstadt Waldshut
anlasslich der Zwangsversteigerung zum Wertermittiungsstichtag 01.10.2025.

Der Verkehrswert istim § 194 BauGB vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli
2011, wie folgt dargelegt: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der:in.dem Zeitpunkt, auf.den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder.des sonstigen-Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Der Wertermittlungsstichtag ist gemaR § 2 Abs. 4 Immobilienwertermittlungsverordnung-2021 (ImmoWertV 2021) der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Falls ein abweichender.Qualitatsstichtag vorhanden ist, ist dieser nach §
2 Abs. 5 Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) der Zeitpunkt, auf-den sich der fiir die Wertermittlung
mafRgebliche Grundstlickszustand bezieht.

Die Objektbesichtigung hat am 01.10.2025 stattgefunden.-Folgende Personen haben teilgenommen:

Ansprechpartner: Klicken-oder tippen Sie hier,um Text einzugeben.
Zeitweise bei Besichtigung der jeweiligen’Einheiten.

Mitarbeiterin bei Maier Gutachten

Mieter und Mieterinnen:
Sandra Bockstaller
Sachverstandiger: Karl Maier

Bei der Ortsbesichtigung konnten-das Mehrfamilienhaus, die Doppelgarage sowie der AuBenbereich besichtigt werden. Die
Wohnung im Untergeschoss mit dem dazugehérenden AuRenbereich, ein Schlafzimmer in der Dachgeschoss-Wohnung, der
Drempelbereich bzw. Dach, 'die Fassade West sowie die “Garage Nord konnten nicht besichtigt werden. Fiir die nicht
besichtigten Raume und'Bauteile:wird zum Wertermittlungsstichtag Mangelfreiheit unterstellt.

1.2. Literatur und Grundlagen

Standardliteratur Bezeichnung

BauGB Baugesetzbuch

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV
GEG Gebaudeenergiegesetz

BauNVO Baunutzungsverordnung

LBO BW Landesbauordnung Baden-W(rttemberg
BGB Blrgerliches Gesetzbuch

Maier Gutachten Bewertungsobjekt

BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

Ust. - ID: DE280395260

MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen
Mehrfamilienhaus

mit Doppelgarage
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Grundlagen Bereitstellung durch Quelle

Grundbuchauszug Auftraggeberin Amtsgericht Villingen-Schwenningen, Grundbuch von
Waldshut

Grundrissplane Maier Gutachten Architekt

Gebaudeansichten und Maier Gutachten Architekt

Schnitt
Liegenschaftskarte

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Alternative
Energieklassifizierung von
Wohnimmobilien

Flachenberechnung
Mietvertrége
Bauantrag und

Baubeschreibung

ErschlieBungskosten

Baulasten
Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

Altlasten
Denkmalschutz
Hochwasserrisikokarte

Bodenrichtwerte

GIS-ImmoRisk,

Naturgefahren am Standort

Larmkartierung

Maier Gutachten

Auftraggeberin

Maier Gutachten

Maier Gutachten

Hausverwaltung

Morina/Sparkasse Hochrhein

Maier Gutachten

Bauamt

Bauamt
Bauamt

Stadtverwaltung Waldshut-
Tiengen

Maier Gutachten
Maier Gutachten
Maier Gutachten

Maier Gutachten

Maier Gutachten

Maier Gutachten

Landratsamt Waldshut, Vermessungsamt

Landratsamt Waldshut, Vermessungsamt

https://www.cib3.de/iCIB3/DENA2022/Dena2_2022new.asp

Berechnung anhand Grundrissplanen/Architekt

Eigentimer

Architekt

Stadtverwaltung Waldshut-Tiengen

Stadtverwaltung Waldshut-Tiengen
Stadtverwaltung Waldshut-Tiengen

Bauamt

Landratsamt Waldshut (Justiziariat)
Stadt Waldshut-Tiengen (Baurechtsamt Waldshut)
Daten- und Kartendienst der LUBW

Gemeinsamer Gutachterausschuss Landkreis Waldshut
Ost bei der Stadt Waldshut-Tiengen

Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung

Daten- und Kartendienst der LUBW

Im Zuge der Gutachtenerstellung wurden durch Frau Sandra Bockstaller vorbereitende Arbeiten durchgefiihrt, wie zum
Beispiel die Erstellung und Zusammenstellung der erforderlichen Anlagen oder Unterstlitzung bei der textlichen Aufbereitung

relevanter Inhalte.

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

Ust. - ID: DE280395260

Bewertungsobjekt
MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen
Mehrfamilienhaus

mit Doppelgarage
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2. Lage

2.1. Makrolage

Basisdaten von Waldshut-Tiengen:

Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Freiburg

Landkreis: Waldshut

Héhe: 356 m {i. NHN

Flache: 77,96 km?

Einwohner Waldshut-Tiengen: 25.993 (Stand 31.12.2024)
Einwohner Kernstadt Waldshut: 11.516 (Stand 31.12.2024)
Ortsteile: 2 Kernstadte und 10 Stadtteile

Die Kaufkraft beschreibt.das verfligbare Einkommen der Bevolkerung in
einer bestimmten Region im Vergleich zum-bundesweiten Durchschnitt

Kaufkraftindex: (Index Dautschland = 100)
111,4 = Waldshut, Landkreis (MB-Research 2025)
Kaufkraft pro Kopf: 34.026 Euro-(MB-Research.2025)
0 S .
Arbeitslosenquote: 4,9 % Waldshut (https://statistik.arbeitsagentur.de)

6,3 % im-Bundesgebiet Deutschland; fir September 2025

Die groBe Kreisstadt Waldshut-Tiengen liegt am Rande des Stidschwarzwaldes direkt am Rhein, der die Grenze zur Schweiz
bildet. Die Stadt besteht aus-den Staditeilen Aichen, Breitenfeld, Detzeln, Eschbach, Gurtweil, Indlekofen, Krenkingen,
Oberalpfen, Tiengen/Hochrhein, Waldkirch und Waldshut.

Die Stadt Waldshut-Tiengen bietet-alle nétigen Infrastruktureinrichtungen einer Kreisstadt. Einkaufszentren, Krankenhaus,
Grund-, Haupt-.und Realschulen, Berufsschulen sowie mehrere Gymnasien sind vorhanden. Darlber hinaus ist die grofie
Kreisstadt -ein Justizstandort.»mit ~Amts-~und Landgericht sowie Sitz von Staatsanwaltschaft, Polizeirevier mit
Kriminalkommissariat,Finanzamt und-Agentur fiir Arbeit. Ebenso werden umfangreiche Freizeit- und Kulturprogramme
angeboten.

Die Lage an der deutsch-schweizerischen Grenze und die Nahe zu den Stadten Singen, Freiburg i. Br., Basel und Ziirich wie
auch die Nahe zum franzésischen Elsass und zum Bodensee, machen die Doppelstadt als Wohn- und Gewerbestandort sowie
fir Freizeitaktivitaten und den Tourismus interessant.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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2.2. Mikrolage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im westlichen Bereich (Liedermatte) der Kernstadt Waldshut. Das
Wertermittlungsobjekt liegt an der MozartstralRe, welche eine 6ffentliche Strafle ist.
Die Mozartstralle wird im Osten iber die Eschbacherstralle und im Westen (iber die Stralle "Am Liederbach" erschlossen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum der Kernstadt Waldshut betragt ca. 2 km. Eine Bushaltestelle ist'wenige Meter entfernt.

Die Nachbarbebauung besteht berwiegend aus Wohnbebauung und nicht stérenden Kleingewerbebetrieben. Es hat
einseitig einen Gehweg und einseitig Strallenlaternen.

Waéhrend der Ortsbesichtigung wurden keine auRergewdhnlichen Immissionen festgestellt: Die Lage des Objekts hat einen
guten, ortstblich ruhigen Wohnwert.

Laut LUBW liegt das Objekt nicht in einem Uberflutungsbereich.
3. Grundstiick

3.1. Grundstiicksbeschreibung

Das zu bewertende bebaute Grundstiick wird durch die-Flursticksnummer 997 gebildet: Die GrundstlicksgroRe ist laut
Grundbuchauszug mit 567 m2? im Grundbuch angegeben. Sie:ist laut Grundbuchauszug als Gebdude- und Freiflache
ausgewiesen. Die im Grundbuch eingetragene:Fléche wurde mit derjenigen des Liegenschaftskatasters abgeglichen. Laut
Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist die-Flache in Wohnbauflache mit.567 m? eingeteilt.

Der Zuschnitt des Flurstlicks ist trapezformig, sidwestlich langer.:Die*Topografie des Grundstlicks ist von Nord nach Siid
abfallend und die jeweilige Ausrichtung der Gebaude-ist Ost-West

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung” waren —keine ' Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund ersichtlich. Technische
Untersuchungen in-Bezug auf die-Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auBerhalb des dblichen Umfangs einer
Ermittlung des:Grundstiickswerts. Es wurde -daher im Rahmen der Erstellung des Gutachtens kein Auftrag erteilt,
Bodenuntersuchungen durchzufiihren-bzw.-durchfiihren zu lassen. Es wird ein tragfahiger Untergrund unterstellt.

ErschlieBung

Das-Grundstiick ist-erschlossen. Laut Bauverwaltungsamt der Stadt Waldshut-Tiengen ist der ErschlieBungsbeitrag der
Abwasserbeitrag und der Wasserversorgungsbeitrag, soweit bis heute angefallen, fiir das Grundstuick Flst. Nr. 997, fir die
zulassige bauliche Nutzung, entrichtet bzw. abgegolten.

Denkbar wére im Bereich des Klarwerkbeitrages ein Teilbeitrag fir die chemische Klarstufe. Hieriiber muss allerdings zu
gegebener Zeit der Gemeinderat der Stadt Waldshut-Tiengen die Entscheidung treffen, ob fir diese MaBnahme
Anliegerbeitrdge  oder  Benutzungsgebiihnren ~ erhoben werden. Daneben bleiben die satzungsgemaRen
Nachveranlagungstatbestande vorbehalten.

Ansonsten fallen in absehbarer Zeit fiir das genannte Grundstiick keine Anlieger- und ErschlieBungsbeitrage an.

Es ist deshalb bei der Wertermittlung von einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlickszustand auszugehen. Wasser,
Abwasser, Elektrizitat und Telekommunikationsleitungen sind vorhanden.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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Baurechtliche Situation

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadtverwaltung Waldshut-Tiengen vom 21.08.2025 liegt das Grundstiick nicht im
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Es ist somit dem Innenbereich zuzuordnen. Eine weitere
Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ware zu priifen.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Da kein Bebauungsplan vorhanden ist, sind keine Angaben, z. B. zur Geschossflache:(GF), Grundflachenzahl (GRZ),
Uberbauter Grundflache (UGF), Geschossflachenzahl (GFZ) etc., vorhanden. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Fir die Bestimmung des Mafes der baulichen—Nutzung ' gelten nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) die aufgefiinrten Obergrenzen.

Die Obergrenzen sind auch einzuhalten, wenn eine Grundflachenzahl (GRZ) oder eine.Geschossflachenzahl (GFZ) nicht
dargestellt oder festgesetzt wird. Die Obergrenze der Grundflachenzahl:(GRZ) ist hier 0,4 und die der Geschossflachenzahl
(GFZ)1,2.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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3.2. Grundbuchdaten

Ausdruck aus dem Grundbuch von Waldshut Nr. 1169

Amtsgerichtsbezirk: Villingen-Schwenningen
Grundbuchamt; Villingen-Schwenningen
Grundbuch von: Waldshut

Datum des Abrufs: 03.06.2025

Bestandsverzeichnis:

Laufende

Nummer Bisherige

der laufende Nummer

Grundstiicke | der Grundstiicke Karte | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke

6 997 MozartstraRe 12 567 m?
Gebéaude-'und Freiflache

Etwaige restliche Eintragungen im Bestandsverzeichnis betreffen nicht den Bewertungsumfang.

Abteilung I:
Laufende
Nummer Laufende.Nummer
der der-Grundstlickeim
Eintragung | Eigentlimer Bestandsverzeichnis.| Grundlage der Eintragung
4 3 Aufgelassen am 17.12.2018.
Eingetragen am 03.06.2019.

Etwaige restliche Eintragungen in Abteilung | betreffen-nicht den Bewertungsumfang.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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Abteilung II:

Laufende Laufende Nummer
Nummer der belasteten

der Grundstiicke
Eintragung im Bestandsverzeichnis | Lasten und Beschrankungen

6 6 Grunddienstbarkeit (Verlegen und dauerhaftes belassen einer Abwasser- und
Regenwasserleitung) fiir

den jeweiligen Eigentlimer des Grundstlicks Fist. Nr. 997/7.

Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 7.

Bezug: Bewilligung vom 05.05.2020

(Notar Dr. Waldshut-Tiengen, UR-1058/2020 5).
Eingetragen am 16.06.2020.

Miihlbacher

7 6 Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir-den-jeweiligen Eigentlimer des
Grundstticks Flst. Nr. 997/7.

Gleichrang mit Abteilung Il Nr..6.

Bezug: Bewilligung vom 05.05.2020

(Notar Dr. Waldshut-Tiengen UR 1058/2020 S).
Eingetragen am 16.06.2020.

Etwaige restliche Eintragungen in Abteilung Il betreffen nicht.den Bewertungsumfang.

Abteilung Il

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il haben keine Auswirkungen auf die. Wertermittlung und werden deshalb nicht
aufgelistet.

Es wird angenommen, dass die bei der Ortsbesichtigung bzw. aus-den Unterlagen ersichtliche Nutzung genehmigt ist, die
behordlichen Auflagen eingehalten sind und in.der Zwischenzeit keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch
erfolgt sind.

Auf die Eintragung(en)-in-Abteilung Il wird unter dem Punkt 6.3 ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale"
eingegangen.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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4. Bauliche Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick steht ein Mehrfamilienhaus mit Doppelgarage. Das Mehrfamilienhaus wurde ca. im
Jahre 1967 in Massivbauweise erstellt und ist viergeschossig.

Das Wohnhaus verfiigt im Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss iber Wohnflachen.-Das_Gebaude ist voll
unterkellert und verfiigt in diesem Bereich Uber Wohnflachen und Nutzflachen.

In der Wohnung im Erdgeschoss befinden sich ein Flur, ein Wohnzimmer, drei Zimmer, eine-Kuiche, ein Badezimmer, ein
Gaste-WC, ein Abstellraum und zwei Balkone.

Die Wohnung im Obergeschoss ist baugleich zur Wohnung im Erdgeschoss.

Im Dachgeschoss sind ein Flur, ein Wohnzimmer, zwei Zimmer, eine Kiiche.und ein Badezimmer vorhanden. Im Flur wurden,
abweichend zum Grundrissplan, ein Speicher zu Wohnraum umgebaut, die Trennwand entfernt und eine Wohnungstr
eingebaut.

Das Untergeschoss verfigt in der Wohnung laut Grundrissplan (konnte nicht besichtigt werden) iber einen Flur, ein
Wohnzimmer, zwei Zimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer-und eine Terrasse.

Weiter verfiigt dieses Geschoss (iber zwei Keller; einen Heizungstaum, einen Absteliraum und einen Ol-Tankraum.

Weiterhin befinden sich im &stlichen-.Grundstlicksbereich ein Mllabstellplatz im Freien, ein Fahrradunterstand und
Miillunterstellplatze.

Bewertet wird der Istzustand:zum Wertermittlungsstichtag. Die folgende Auflistung stiitzt sich auf die zur Verfigung gestellten
Unterlagen sowie den vorgefundenen Zustand bei der Objektbesichtigung.

Bei den unzugénglichen und nicht sichtbaren Bauteilen wurden keine zerstorerischen Untersuchungen vorgenommen,
inwiefern kontaminierte Baustoffe oder Baumangel und -schaden vorhanden sind. Die Einordnung dieser Bauteile beruht auf
Auskiinften-und begriindeten-Annahmen. Beschrieben wird die {iberwiegende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen vorliegen, haben-aber keine Einflussnahme auf den Verkehrswert. Nicht mit dem Grundstlick oder dem Geb&ude
verbundene Gegenstande werden bei der Bewertung nicht berlcksichtigt.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12
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4.1. Gebaudebeschreibung

Gebdaudebeschreibung Mehrfamilienhaus

Konstruktive Merkmale

Ausfiihrung

Zustand

Gebaudeart:
Baujahr:

Anzahl Geschosse:
Unterkellerung:
Bauweise:
Fundament:

Fassade:

Dachform:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Dachentwdsserung:

Ausbaufahigkeit Dachgeschoss:

Geschossdecken:

Grundriss:

Mehrfamilienhaus

1967

Viergeschossig

Vollunterkellerung bzw. teilweise ausgebaut.
Massivbauweise

Streifenfundamente

Verputzt und gestrichen, der Sockel sowie der
Bereich der Balkone sind farblich abgesetzt.

Satteldach
Holz
Betondachpfannen

AuRenliegend Uber Zinkrinnen und -rohre.

Das Dachgeschoss ist bereits ausgebaut.

Betonmassivkonstruktionen, Fertigbalkendecke

(Eckert-Decke)

Im Kellergeschoss Betonmassivkonstruktion und

Mauerwerk. In den restlichen Geschossen
Aulenwande aus Mauerwerk, teilweise nicht
tragende Trennwande und teilweise tragende
Wande vorhanden.

Erdgeschoss Wohnung und
Obergeschoss Wohnung: An
der Balkon-Briistung sind
Verfarbungen vorhanden,
welche.auf Algenbildung
hinweisen. Weiterhin sind
Rissbildungen von AuBenwand
zu AuBenwand sowie von
Aufenwand zu Betonkragplatte
sichtbar.

Fassade Nord-West: An
Gebaudeecke sind
Verfarbungen sichtbar, welche
auf Feuchtigkeit und
Algenbildung hinweisen.

Fassade Ost/Siid: Der
Sockelbereich ist ohne
Oberfladchenbehandlung.

Fassade Nord-West: Das
Regenwasserfallrohr hat sich
vom Verbund mit dem darunter
liegenden Fallrohr geldst.

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

Bewertungsobjekt
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Raumaufteilung:

Heizung/Warmwasser:

Baujahr/Inbetriebnahme der
Heizung:

Schall- und Warmeschutz:

Barrierefreiheit:

Balkon/Terrasse:

Besonderheiten:

Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeitgeman.
Siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage.

Die Heizung ist eine Ol-Zentralheizung mit
Warmwasseraufbereitung.

Es ist ein Heizdl-Tank mit einem
Fassungsvermdgen, laut Angaben, von 10.000 Liter
vorhanden (gepriift am 15.09.25, nachste Priifung
02.2030).

2011

Der Schall- und Warmeschutz ist dem Baujahr
entsprechend. Im Wohnbereich ist das Dach
vermutlich baujahrestypisch zwischen den Sparren
gedammt. Die Kellerdecke ist nicht geddmmt. Im
Innenbereich war zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung kein Stralenlarm wahrnehmbar:

Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Erdgeschoss Wohnung: Uberdachter Balkon Nord
und Uberdachter-Balkon Siid.

Obergeschoss Wohnung: Uberdachter BalkonNord
und teilweise iberdachter.Balkon Siid.

Obergeschoss Wohnung Siid
und Nord, Erdgeschoss
Wohnung Siid: Der
Fallschutz/Sichtschutz ist
teilweise aus
Faserzementwellplatten mit
Verdacht auf
asbestkontaminierten Baustoff.
Am Stahlgelénder sind
Farbabplatzungen sichtbar.

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

Bewertungsobjekt

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

MozartstraBe 12
79761 Waldshut-Tiengen

Mehrfamilienhaus

Ust. - ID: DE280395260

mit Doppelgarage



Gutachten

Seite 14 von 80

Wesentliche
Ausstattungsmerkmale

Ausfiihrung

Zustand

Eingangsttir:

Treppen:

Innentiiren:

Bodenbelage:

Innenwande:

Decken:

Haupteingang: Alutlr mit
Doppelisolierverglasungselementen.

Wohnungseingangstlren: Holztlren mit Holzzargen.

Kellergeschoss-Dachgeschoss: Stahlbeton,
Treppenlauf aus Terrazzo, Stahlgelander und -
handlauf mit Mipolamauflage.

Holzwerkstofftliren und Holzwerkstoffzargen sowie
Stahltire und Stahlzarge.

Kombination aus Terrazzo, Laminat, Parkett,

Fliesen (1. Obergeschoss Wohnung Marmor) und
PVC.

Uberwiegend verputzt, Kunststein-Klinker sowie
tapeziert. Fliesen'in'den Sanitarrdumen.

Uberwiegend verputzt und tapeziert.

Kellergeschoss Kellerabteile: An
den Bdden sind Kotspuren
sichtbar, welche auf Ungeziefer
hinweisen. Weiterhin sind am
Boden:an der Auenecke
Veerfarbungen vorhanden,
welche auf Feuchtigkeit und
Schimmelbildung hinweisen.

Erdgeschoss Wohnung
Kinderzimmer 1, Schlafzimmer,
Wohnzimmer und Kinderzimmer
2: An Bdden sind
Abnutzungsspuren sichtbar.

Dachgeschoss Wohnung
Wohnzimmer: Am Boden sind
Abnutzungsspuren.

Treppenhaus Allgemein: An
Wénden sind
Abnutzungsspuren sichtbar.

Kellergeschoss Kellerabteile: An
Wanden sind
Abnutzungsspuren sichtbar.

Erdgeschoss Wohnung Flur,
Kinderzimmer 1, Schlafzimmer
Wohnzimmer und Kinderzimmer
2: An Wanden sind
Abnutzungsspuren sichtbar.

Erdgeschoss Treppenhaus: An
der Decke sind
Abnutzungsspuren sichtbar.

Erdgeschoss Wohnung
Kinderzimmer, Schlafzimmer,
Wohnzimmer und Kinderzimmer

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

Bewertungsobjekt
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2: An Decke sind
Abnutzungsspuren vorhanden.

Dachgeschoss Wohnung
Badezimmer: An Decke sind
Putzabplatzungen und
Verfarbungen vorhanden,
welche auf Schimmelbildung
hinweisen.

Obergeschoss Wohnung
Badezimmer: An-der Decke sind
Verfarbungen vorhanden,
welche auf-Schimmelbildung

hinweisen:
Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung (ohne Erdgeschoss Wohnung
Isolierverglasung) aus dem Ursprungsbaujahr, Kinderzimmer 1: Es fehlt der

Kunststofffenster mit Doppelisolierverglasung sowie:-. Rollladengurt und -wickler.

im Treppenhaus Glasbausteine. Es sind teilweise

manuelle Rollladen vorhanden. Erdgeschoss Wohnung
Kinderzimmer 2: Der
Rollladengurt wurde am
Fenstergriff befestigt und es
fehlt die Abdeckung des
Gurtwicklers.

Kichen: Erdgeschoss-Wohnung: Boden gefliest, an-einer
Wand im-Bereich der Arbeitsflachen gefliest.

Obergeschoss Wohnung: Boden-Marmor-Fliesen,
Wand im Bereich der Arbeitsfldchen-gefliest.

Dachgeschoss'Wohnung: Boden PVC-Belag, an
einer Wand im Bereich der Arbeitsflachen gefliest.

Die Einbaukilichen werden nicht mitbewertet.

Sanitére Anlagen: Erdgeschoss Wohnung Gaste-WC: Wande bis ca.
2,00.mhoch gefliest. Es sind ein Stand-WC mit
Aufputzspiilkasten und ein Handwaschbecken
(Kaltwasser) vorhanden.

Erdgeschoss Wohnung Badezimmer: Wénde bis ca.
2,00 m hoch gefliest. Es sind eine Badewanne, ein
Handwaschbecken und ein
Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Obergeschoss Wohnung Géste-WC: Wande bis ca.
1,20 m hoch gefliest. Es sind ein Hange-WC mit
Unterputzspiilkasten und ein Handwaschbecken
vorhanden.

Obergeschoss Wohnung Waschraum: Wénde bis
ca. 1,10 m hoch gefliest. Es ist ein
Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12
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Obergeschoss Wohnung Badezimmer: Wande bis
ca. 1,80 m hoch gefliest. Es sind ein Hange-WC mit
Unterputzspiilkasten, eine Dusche und ein
Handwaschbecken vorhanden.

Dachgeschoss Badezimmer: Wande teilweise
raumhoch und teilweise bis ca. 1,60 m hoch gefliest.
Es sind eine Badewanne, ein Stand-WC mit
Aufputzspulkasten, ein Handwaschbecken sowie
ein Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Warmeverteilung: Die Warmeverteilung erfolgt Giber
Flachenheizkdrper.
Elektroinstallationen: Dem gewichteten Baujahr entsprechend. Erdgeschoss Wohnung
Im Dachgeschoss Wohnung Kiiche ist die Wohnzimmer: Ein
Stromverteilung teilweise Aufputz. Elektroschalter/-steckdose
hangt aus der Wand bzw. ist
lose.
Luftungsinstallation: Manuelle Raumentliiftung.
Besonderheiten: Obergeschoss Wohnung Balkon: Markise.
Es ist eine Photovoltaik-Anlage-vorhanden.
Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12
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AuRenanlagen Ausfiihrung Zustand

Einfriedung: Teilweise Uber Stiitzmauern aus Stahlbeton und Es fehlt der Fallschutz an der
Straucher. Weiterhin sind Vorrichtungen fiir Zdune ~ Mauer Nord sowie Siid.
vorhanden.

Stltzmauer Sid: Teilweise
neuwertiger-verputzt und
aufgemauert; jedoch
ungestrichen:Es sind
Verfarbungen vorhanden,
welche-auf Algenbildung

hinweisen.
Befestigung: Hofplatz asphaltiert und Zuwegung Betonplatten Auf dem Hofplatz sind mehrere
und Beton. Olflecke und Verunreinigungen
vorhanden.
Griinbereiche:; Bepflanzung mit Rasen, Baumen und-Strauchern. . Der‘AuBenbereich ist teilweise
ungepflegt.
Beleuchtung: Gebaudeaulenleuchte (Bauleuchte).
Besonderheiten: Miillabstellpatz (Nord) -mit Kunststeinplatten. Laut Mullabstellplatz: Die
Luftbild befindet sich.ein Teil des-Abstellplatzes auf - ~Kunststeinplatten sowie die
dem Flurstiick'mit der Flurstlicksnummer 997/7. Treppenstufen haben sich

teilweise uneinheitlich
Unterstand-(Ost) aus einer Stahlkonstruktion sowie  abgesenkt.
Stahlbeton, Pultdach mit-Dacheindeckung tiber
Wellblechplatten.

Vier Millleinstellplatze aus Stahlbeton.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12
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Gebéaudebeschreibung Doppelgarage

Konstruktive Merkmale Ausfiihrung Zustand
Gebaudeart: Doppelgarage
Baujahr: 1967

Anzahl Geschosse:
Unterkellerung:
Bauweise:
Fundament:

Fassade:

Dachform:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Geschossdecke:

Grundriss:

Besonderheiten:

Eingeschossig
Nicht unterkellert.
Stahlbeton

Streifenfundament

Stahlbeton behandelt sowie Kalksandsteine.

Flachdach

Stahlbeton

Bitumenbahnen mit Kies belegt.
Aufenliegend (iber-gestrichenes Zinkrohr.

Stahlbeton

Es sind zwei separate Garagen vorhanden.

Es sind Millunterstellplatze auf der Nordseite der

Garage.

Fassade Siid: Es ist eine
Rissbildung vorhanden, welche
auch:von innen ersichtlich ist.

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen

Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

Bewertungsobjekt
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Wesentliche

Ausstattungsmerkmale Ausfiihrung Zustand

Eingangstr: Garage Siid: Alu-Kipptor ohne elektrischen Antrieb.  Bodenabschlussleiste mit
Korrosionsspuren.

Innentiren: Nicht vorhanden.

Bodenbelage: Estrich

Innenwande: Stahlbeton gestrichen. Garage SUd: Im-Sockelbereich
sind Betonabplatzungen
sichtbar, welche auf
Feuchtigkeit hinweisen.

Decken: Stahlbeton gestrichen. Garage Std: An der Decke sind
Verfarbungen sichtbar, welche
auf Schimmelbildung hinweisen.

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und

Einbruchschutz.

Elektroinstallationen: Es liegt Strom an.

Liftungsinstallation: Manuelle Raumentliiftung.

Besonderheiten:

Maier Gutachten Bewertungsobjekt

BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen

Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage



Gutachten Seite 20 von 80

4.2. Energetische Eigenschaften

Fur Gebaude, welche zu Wohn- und Nichtwohnzwecken genutzt werden, besteht die Pflicht bei Verkauf und Vermietung
einen Energieausweis vorzulegen. Bestimmte Gebaudetypen sind von der Verpflichtung befreit. Dies wird in dem seit
01.11.2020 glltigen Gebaudeenergiegesetz (GEG) im § 72 vorgegeben. Der Energieausweis soll Auskunft iber die
Energiebilanz des Gebaudes geben. Er berlicksichtigt die Warmeddmmung des Gebéudes sowie die Anlagentechnik, welche
zur Energiegewinnung genutzt wird. Die Energieeinsparverordnung sieht vor, dass bestimmte Gebaude bei der obersten
Geschossdecke oder dem Dach einen Warmedurchgangskoeffizienten von 0,24 Watt/(m?K) nicht iberschreiten.

Weiterhin muss ber(cksichtigt werden, dass Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen Brennstoffen betrieben werden,
nach 30 Jahren Nutzung nicht mehr betrieben werden dirfen. Heizkessel, die vor 1995 eingebaut wurden; durfen ab 2025
nicht mehr betrieben werden. Fiir Niedertemperatur- und Brennwertkessel sowie fiir bestimmte selbstgenutzte Ein- und
Zweifamilienhausbesitzer gelten Ausnahmen. Weiterhin sollten Warmeverteilungs--und-Warmwasserleitungen laut § 71
Gebaudeenergiegesetz (GEG) sowie die obersten Geschossdecken bzw. das:Dach laut § 47 Gebaudeenergiegesetz (GEG)
gedammt sein.

Ein Energieausweis lag dem Sachversténdigen zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung-nicht vor. Aus diesem Grund wurde
eine alternative Energieklassifizierung von Wohnimmobilien vorgenommen, welche sich-im Anhang des Gutachtens befindet.

4.3. Stellplatze

Die Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wirttemberg regelt die Notwendigkeit von Stellplatzen fir Wohngebaude. Hierbei
kommt es auf die Lage, die Nutzung, die Grole und.die Art des Gebdudes an. Es kénnen hierzu Richtzahlen herangezogen
werden, wie viele Kfz-Stellplatze notwendig-sind, mit Berticksichtigung der. Einbindung in das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs.

Bei der Ortsbesichtigung war sichtbar;dass auf dem:-Grundstiick: die-:Moglichkeit gegeben ist, mehrere Fahrzeuge
abzustellen. Eine genauere Priifung-des Stellplatznachweises wurde nicht durchgefiihrt. Es wird davon ausgegangen, dass
der Stellplatznachweis eingehalten wurde.

4.4. Brandschutz

Die baurechtlichen Grundlagen des Brandschutzes sind in der Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wiirttemberg geregelt.
Die Musterbauordnung (MBO)- 'spiegelt die = Gesamtheit aller geforderten MaBnahmen wider. Dabei sind die
brandschutztechnischen Schutzziele sowie ihre-Anforderungen geregelt. Dies betrifft zum Beispiel die Anforderungen an die
Wande, Decken, Dacher als.auch Ausflihrung der Rettungs- und Fluchtwege. Eine genauere Priifung des Brandschutzes
wurde nicht durchgeflihrt. Es wird davon-ausgegangen, dass der Brandschutz eingehalten wurde.
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5. Flachen

Alle Flachenangaben wurden aus den Uberlassenen Unterlagen entnommen. Sie wurden anhand der bemafiten
Planzeichnungen und des Lageplans Uberschlagig plausibilisiert und werden als nachvollziehbar eingestuft. Die Angaben
wurden den ausgehandigten Planen entnommen.

Bruttogrundflache

In Bezug auf die jeweilige
Gebéaudeart ist die Bruttogrundflache
(BGF) die  Gesamtzahl  der
marktiiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen einer
baulichen Anlage.

In Bezug auf die jeweilige
Gebaudeart ist die BGF die
Gesamtzahl der marktlblich
nutzbaren  Grundflachen  aller
Grundrissebenen einer  baulichen
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Die Dachflachen werden nach ihrer Nutzbarkeit-angerechnet. ‘Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von
ca. 1,25 m behandelt werden, wenn diese begehbar und.zugénglich sind.
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Bruttogrundfiache (BGF) Lange inm Brede mm Flache m?
Untergeschoss 13.30 9.2 122,36
R 6,72 1,31 877
Erdgeschoss 13,30 920 12236
. 8.9 131 ¢ 1,74
Obergeschoss 1330 \\%} j, 12236
. 8.9 N 1174
Dachgeschoss 13,30 w820 12236
. 6,60 NG 181 NS 884

l\L_—- ) v ( _' N ‘\:\\
Summe Gebaudetyp Nr. 4.1 \_ :;;r ' \\\\:\\\\\L 53033
N \—\\) \\\\\\, A
Garage 880D (50 3762
— ; N \: \ =
Summe Gebaudetyp Nr. 14.1 e Ny 3162
) ~\§\ RV
(\Zy “t:;&
St a I
Summe Brutiogrundflache ). N— :\ 567 95
NN P V)
Wohn- und Nutzfliche = e Sor <

Dwe Wohnflachen- baw. Mtzﬁchenetmiﬂlmg

n Anletgyng an die I&Bepe&lmngsvemmung und wurde dan

ausgehandigien Planunkerlagen entnommen; bmwmanhrob und gbrschlagg geschatzt, da diesbezugich keine
durchgehend bemaliten leuMedagen Wen waren lk\\baulu:he Vé\r@mmngen vorhanden waren
PR\

—‘\7'

¢ RN \\\
Details zu den einzelnen mee:nﬁMen mmeg dem Anhang‘egﬁiammm werden.
,\\‘\g v ;\\\\\ :'\;\ﬁ
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Untergeschoss DN %) X 7822
= 102,79
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Summe Netto-Wohn- und Nutzfiachen 35323
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Uberbaute Grundflache

Die uberbaute Grundflache (UGF) gibt an, wie wel Flache der Grundsiucksflache von baubichen Anlagen uberbaut ist. Zur
UGF sind in den Unterdagen kene Angaben gemacht worden. Sie ist deshalb grob dberschiagg anhand der Planangaben
des Lageplans emittelt worden. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie wel Quadratmeter Grundflache der baulichen

Anlagen je Quadratmeter Grundsticksfiache zulassig sind. P
R
Uberbaute Grundiache (UGF) Langeinm Breite in Flache m?
Wohnhaus 7% 13410
Garage 3762
Sonstiges ca. 120,00
Summe uberbaute Grundilache 20172
Grundfiachenzahl (GRZ) 0.51

Die Grundfiachenzahl (GRZ) wurde n Bezug auf die me@quwmm

\. )

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf bis zu 50 von mmn%mmn\w, hodlptins jedoch bis zu einer
Gﬂ‘mnmmm" (GRZ) von 0 8 L :’\,\ '_\\Q‘\\ \” & \\\‘7H

\\'\' 7\ Qkx,m.
In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, d Wmmghahen wurdaqpbamem zwangswessen Rockbau

der baulichen Anlagen, masste das Guiachten 3 mgapasslweghn, )
@) = N
N @ @

Geschossflache L \L -:»w\-\v.;_

Die Geschossflache (GF) wird nam\@' maenm&a der Gebune, i alkn Volgeschossen emitll. Weere
Bestimmungen bezughch der Mrach@\ﬁkéﬂ von G&lnssﬂachan 2n n der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
Landesbauordrnung (LBO) m&m&wmmmm a. auch bezughch der Einordnung als Vollgeschoss. Die
Geschossflachenzahi (GFZ}\@\n wie viél Quadratmeter Gegcﬁnssﬂad‘ne je Quadratmeter Grundstucksfache im Sinne

des § 19 Abs 3 der @Q\WWMMNW)M

Lange nm Breite inm Flache m?
122,36

11,74

12236

1,74

268,20
047

Die Besfimmung bezuglich der Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. des Males der baubchen Nutzung nach § 17
Baurutzungsverordnung (BauNV0) mit den dann aufgefuhrien Obergrenzen wurde eingahalten.

““Maler Gutachten Bewertungsobjekt
Bergstratie 7 nfo@maler-gutachten de Mazartstrabe 12
79761 Wadshut-Tengen waw.maler-gutachten. de 79761 Wadshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 %0 MebrTamdenhaus
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6. Wertermittlung

6.1. Bodenwert

Laut § 13 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) wird der Bodenwert anhand des vom
Gutachterausschuss vorgegebenen Bodenrichtwerts berechnet. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen ‘Quadratmeter
Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstticks.

Bodenrichtwert

Laut Auskunft vom ,Gemeinsamer Gutachterausschuss Landkreis Waldshut Ost bei der'Stadt Waldshut-Tiengen® betragt
der Bodenrichtwert 231 €/m? fiir erschlossene, baureife Grundstlicke im Bereich des Bewertungsobjekts in der Zone
68900170. Die Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss aufgrund der.Kaufpreissammilung-zum Stand 01.01.2023
festgelegt.

Der Bodenwert kann gemdfl § 2 Abs. 3 Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 -(ImmoWertV 2021) je nach
Beschaffenheit des Grundstiicks vom Bodenrichtwert abweichen. Dieser ist fiir die Einzelbewertung unter Bezugnahme
folgender objektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurteilen, welche bei Abweichung naher erlautert, werden:

Bewertungsfaktoren Anpassungsfaktoren

(1) der Entwicklungszustand 1,00
keine Abweichung zum ausgewiesenen Bodenrichtwert

(2) die Art und MaR der baulichen Nutzung oder sonstige Nutzung 1,00
keine Besonderheiten vorhanden

(3) die tats&chliche Nutzung 1,00
keine Besonderheiten vorhanden

(4) der beitragsrechtliche Zustand 1,00
keine Abweichung zum ausgewiesenen Bodenrichtwert

(5) die Lagemerkmale 1,00
keine Abweichung zu Bodenrichtwertzone

(6) die Ertragsverhéltnisse 1,00
keine Besonderheiten vorhanden

(7) die:Grundstucksgrdfie 1,00
keine Besonderheiten vorhanden

(8) der Grundstiickszuschnitt 1,00
keine Besonderheiten vorhanden

(9) die:Bodenbeschaffenheit 1,00
keine-Besonderheiten bekannt

(10) Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 1,00

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts zum Wertermittlungsstichtag ist aus Sicht des Sachverstandigen nicht
notwendig.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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Es ergbt sich somit folgender Bodenwert:
Boderwertermittiung Tatsachliche Nutzung Flache m? €lm? Betrag
Flursticksnummer 897 Gebaude- und Freifiache 567,00 231,00 130977 €
Mrkiionformer Bodenwert W € 1marre
Marktkenformer Bodenwert rd. NN 131.000 €
= \\
,t\\\ \ Xy
=\ =N
6.2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens und vorlaufiger Emamit AN
1) ~
Das anzuwendende Werlermittiungserfahren nchiet sich gemal § 6 Im thera namlwmmmg 2021
(ImmoWertV 2021) nach dar Art des Bewertungsobjekis unier Berucksi “ﬂw in geﬁ&"ﬁn Geschafisverkehr
bestehanden Gepflogenhesen. S N @
) RN
\\\ < ‘Q\\, >

Bei Mehrfamilenhausem, Exgentumswohmungen oder Gewetbeob;eldm e 2ur Emeh@vm Ertragen am Immobdienmarkt
nachgefragt werden, onenbert sich der Verkehrswer nach\@n Eﬂrags(qu B’ En iehng steht bei dem

Bewertungsobyekt im Vordergrund, weshalb das Ertragswetgwfaﬁm Zur E@m des V res herangezogen
m’d N \\ ‘_‘\ I\W789 \\\ \ \
) NN P \\;{,T} )
\\¥ & \\; N ((,Rx\\‘h 72

Im Erragswertverfahren wird der Erfragswert auf Ghmdage mafkulbioh eme Erirage ermitielt. Das allgemene

Erragswertverfahren nach § 28 Immobili e ngsvemfmmg 2021 (Wedv 2021) geht davon aus, dass sich

der Grundstockswert aus dem gegenwmméﬁ Q&I [Buwlﬁwa kmlhgéqf\’lmbrtrage ergibt.

QD A
Vertraglich erzielbarer Rdnmag\ R \) N ‘“\*‘
Das Mietobgekt ist zum V\fgda\dtﬂﬁ\gsshc Mmebat D Mnefmrlmge konnten bzw. wurden nicht wollstandiy zur
Verfugung gestell. Bei @f@@%q im U lnthhbd\ ein monathcher Zahlungsstrom ausfindig gemacht

werden, bei weldwm\egﬁh um dm%anﬁnate NI‘M Die Betnebskosten wurden somit anhand dem Deulschen
Mieterbund [W 1 fr Deutsdplanﬁ entnommen. Somd wurden 2 47 € pro Quadratmeter Wohnflache
im Monat als ittliche Be tsn\h(das Jahr 2024 (aklveller Stand), angesetzt Der Durchschnitispress
bemnhaltet heﬂ)\a\!&ne Kosten amnen N.[fgug “Weilerhin wurde ein Metverirag fur das 2. Obergeschoss ausgehandigt,
welchar M&m Wolnﬂéghe ipn 90 m e q.!sgemnm ist. In diesem Gutachlen wird davon ausgegangen, dass es sich
erbeb ut dhe Wohmts\Y(LObergesdme handeit

%]

, @u«aﬂm Br\\mm Wenemmlmgsstnd\\ag mit folgender monathcher Miete vemietet

\ \

) Mietll. / Anzahl _Einhet  €/m*o €St BetragMonat  Beltrag/Jahr
7822 m? 1223 € 956,80 € 11481 60€

102,79 m? 866¢€ 89000€ 1068000 €

102,79 m 750€ 780,00 € 636000 €

5530 m? 000€ 000€ 000€

200 St 000€ 000€ 000€

1,00 St 000€ 000€ 000€

262680€  3152160€

““Maler Gutachten Bewertungsobjekt
Bergstratie 7 nfo@maler-gutachten de Mazartstrabe 12
79761 Wadshut-Tengen waw.maler-gutachten. de 79761 Wadshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 %0 MebrTamdenhaus
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Marktiiblich erzielbarer Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gem&R § 31 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) aus den Kosten
der ordnungsgemafen Bewirtschaftung und den marktiblich erzielbaren Ertragen. Die anzusetzenden marktiiblich
erzielbaren Mieten sind von der Ausstattung, der Flache, dem Alter des Objektes, der Erreichbarkeit, der Flexibilitat und der
Lage des Objektes abhangig.

Der Gutachterausschuss gibt im Gebiet des zu bewertenden Objekts keine durchschnittlichen Mietpreise vor. Aus diesem
Grund wurden weitere Erforschungen getétigt.

Die Vergleichsmiete liegt laut Marktdaten Shop von Sprengnetter (Abfrage 10.10.2025-Stichtag 01.04.2025) bei der
Ausstattungsstufe ,einfach* bei zwischen 7,29 €/m? und 8,24 €/m?. Fir das Objekt-wird eine marktubliche Miete fir die
Wohnflachen von 7,90 €/m? als passend angesehen.

Bei der Ausstattungsstufe ,mittel* ist die Vergleichsmiete bei zwischen 8,38 €/m? und 9,43 €/m? miteiner marktiblichen Miete
fiir die Wohnflachen von 8,79 €/m? angesetzt. Die ermittelte marktiibliche Miete bezieht sich-auf eine 70 m? groe Wohnung
im 1. OG eines Mehrfamilienwohnhauses mit 10 Wohneinheiten.

Die Vergleichsmiete liegt laut on-geo GmbH (Abfrage 10.10.2025; Stand. 2025) bei einer-Wohnflache von 78 m?
(Untergeschoss) bei zwischen 8,21 €/m? und 10,23 €/m?.Der angemessene Wert liegt laut dieser Abfrage bei 9,16 €/m2.

Bei einer Wohnflache von 102 m? (Erdgeschoss)-liegt die Vergleichsmiete bei zwischen 8,22 €/m? und 9,86 €/m?, der
angemessene Wert bei 9,00 €/m2.

Die Abfrage gibt bei einer Wohnflache ‘mit 102 m?(Obergeschoss) eine Miete in Hohe von zwischen 8,44 €/m? und 10,16
€/m? an. Der passende Ansatz ist bei 9,26 €/m?.

Die Vergleichsmiete bei der. Wohnung im Dachgeschoss mit-einer Wohnflache von 55 m? liegt bei zwischen 8,18 €/m? und
10,31 €/m? Hier ist der.angemessene Wert bei 9,18 €/m?.

Des Weiteren  wurde eine Abfrage der -1S24 " Mietpreise flir Wohnimmobilien getatigt (Abfrage 10.10.2025;
Auswertungszeitraum Januar 2025 bis Juni 2025). Diese gibt fir alle WohnungsgroBen im PLZ-Bezirk 79761 Waldshut-
Tiengen einen-Streuungsintervall (90%) von-etwa 8,19 €/m? bis 21,86 €/m? an. Der Durchschnittswert liegt hierbei bei 12,32
€/m2. Grundlage waren-163 Angebote.

Die:Erweiterung-auf den Landkreis Waldshut ergab nachfolgende Ergebnisse: der Streuungsintervall (90%) liegt dazu bei
zwischen 7,33 €/m? und 16,60 €/m2. Grundlage waren 712 Angebote, der Durchschnittspreis liegt bei 11,26 €/m?,

Der Sachverstandige setzt fiir die Stellplatzmiete eine Hohe von 50 €/St als markttiblich an.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage
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Dres ergibt nach sachverstandiger Wurdigung folgende markioblichen Ertrage:

Rohestrag - Soll Mietfl JAnzahl _Einhet _€m* 0. €St Betrag/Monat ___ Betrag/Jahr
Untergeschoss Wohnung 78,22 m* 900€ 70396 € B44776€
Erdgeschoss Wohnung 102,79 m 866 € 890 00€  1068000€
Obergeschoss Wohnung 102,78 m? 900¢€ 25,11 G 11.101 32 €
Dachgeschoss Wohnung 55,30 m 900€ Q\l@g 597240 €
Garagen 2,00 St 50,00 € € 120000 €
Stellptatz 1,00 St 20006\\ 20006\ 24000€
Summe Soll-Rohertrag ; TTRTIE | T ARE
g ’ Q0N
\\ \3\)\\ \3\\\‘?\\3\
Bewirtschaftungskosten \\\\‘ o (A N\,
Als Bewirlschaflungskosten gemall § 32 mmbdlenwettanrdllmgsvem@ug 2021 (@E@W&N 2021) sind far ene
ordnungsgemaite Bewrtschaftung und zulassige Nutzung markiubllcp ;ah&lehnwenmngen die nicht durch

Umlagen oder sonshige Kostenubernahmen pedecid sind, zubquks\ipmgan‘ f 'Q;" .

N \Q\ - \x
Berucksichtigungsfahige  Bewwtschaftungskosten s L@e | men di¢ ]@Iﬁ;;dhaltmmaen das
Mietauséallwagnis und die Betriebskosten. Dies sind dié Beptschatt ngsﬁbsten dhe 3l e vindexierten Modellwerten der
2weiten Berechnungsverordnung (1. BV) abgeleuw@a\ Dee Msa(ze iegen meM der in der Il BV angegebenen

Bandbresten.

Verwaltungskosten N ( e :

Untergeschoss Wohnung ) \\\ N =4 <€ e Wohnung 100  35000¢€ 35800 €

Erdgeschoss Wobang o (L) <if*\> o, E§Wohnung 100 35000€ 35900 €

Obergeschoss Wohnungv\\ \\ NN : \\JG je Wohnung 100 35000€ 35000€

Dachgeschoss Wohnqog \\ T 950 € je Wohnung 100 356006  36900€

Garagen (22 € ﬁGamga’Emslelplarz 200 4700¢ 8400€

Stellplatz £ \\ S % ' p Garage/Einstellplatz 100 47006 4700 €

BN &
Verwallungskosten msges 37 641 48 157700 €
L Y d &5,\’ ) €
DN, R ¢ o
) B Berechnungsgrundlage Einheiten Ansalz Betrag_

€/m? Je Wohnung 7822 1400€ 109508€
€/m? je Wohnung 102,79 1400€ 143906€
€m? je Wohnung 102,79 1400€ 143506 €
€/m? je Wohnung 65,30 1400€  77420€
€St je Garage/Einstellplatz 2,00 10800€ 21200€
€/S¢. je Garage/Enstellplatz 1,00 5300€ 5300€

Instandhaltungskosten insges. 501240 €

““Maler Gutachten Bewertungsobjekt

Bergstratie 7 nfo@maler-gutachtende Maozartstrabe 12

79761 Waldshut-Tengen www.malker-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
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Mictausfallwagnis Berechnungsgrundlage Einhelen Ansalz Betrag
Undergeschoss Wohnung %vom Rohertrag 844776 € 2% 168 96 €
Erdgeschoss Wohnung % vom Rohertrag ~ 10.680,00 € % 21360 €
Chergeschoss Wohnung % vom Rohertrag 11,101,532 € % 22203 €
Dachgeschoss Wohnung % vom Rohertrag 597240 € % 11945€
Garagen %vom Robertrag 1.200,00 € B 2400€
Steliplatz % vom Rohertrag 24000 € \\\Q {“6 480€
\\

Mietausfallwagres insges. (&% . 15284¢€

) ~\\ — \\ \\.

LCV,'—\\\ = \\
Zusammenfassung Rohertrég -~ % v. ROE "= Befrag_
Verwaltungskosten 37.641; ‘& 4,19% 157700 €
Instandhaltungskosten B4148'6) 3332% 501240 €
Mietausfallwagres A8€ 200% 752,84 €
Bewirtschaftungskosten (BWK) insges. 112 924_44 € .0 B50% 734224 €

3 NV
4 ) S

Reinertrag \\{\‘71\‘ - L &

Der Reinertrag gemal § 31 lmmobiemnefmammgsverowmngM1 (Imn@?&w 2021 )
Rohertrag abzughch der Bewirtschaftungskosten. \\l\g._ J :

o NP SN ,
: N T (e
Zusammenfassung Jahresreinerirag =, ¢ @ A=) Betrag_
Untergeschoss Wohnung D), =Ny ;-S?i\\\( 6824 72¢€
Erdgeschoss Wohnung Q)7 S\ \( f) 866834 €
Obergeschoss Wohnung & OrF 4 N 6068123 €
Dachgeschoss Wohnung 4 NN ( \}k\g q:j\l\‘\:, 471975¢€
Garagen AN — A 87000€
Stellplatz ~~\\Q “)) SN b 13520 €
RN N O e
Jahresreinerirag insggs. N R e 3029924 €
Maler Gutachten Bewertungsobjekt
Bergstraie 7 nfo@maler-gutachten de Mazartstratie 12
79761 Wadshut-Tengen www.malker-gutachten.de 79761 Wadshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 %0 Mebefamiienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust, - [ DE2B03I5260 mit Doppedganage
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Baujahr, Baualter und Restnutzungsdauer

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) und die Normalherstellungskosten (NHK 2010) sehen
eine Einstufung der Gesamtnutzungsdauer nach den Gebaudetypen vor. Somit ist eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angesetzt, welche fir den Gebaudetyp 4.1 ,Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohneinheiten“ vorgesehen ist. Die
Doppelgarage bildet eine wirtschaftliche Einheit mit dem Mehrfamilienhaus und hat somit die gleiche Standdauer. Die
Ansétze der beiden Gebaude sind deshalb gleichgesetzt.

Des Weiteren wird bei der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Modernisierungsgrad beriicksichtigt. Hiermit wird ein
fiktives Baujahr geschaffen. Es werden Punkte fir die modernisierten Bauelemente vergeben;-welche noch als zeitgeman
angesehen werden. Je nach Modernisierungsgrad verlangert sich die Restnutzungsdauer. Die ' modifizierte
Restnutzungsdauer bei einer Modernisierung wird durch einen theoretischen Modellansatz errechnet;-bei welchem die
ubliche Restnutzungsdauer vom Geb&udealter und dem nachfolgend ermittelten Modernisierungsgrad-abhangt.

Ihr liegt folgende Formel zugrunde:

Restnutzungsdauer = ,a“ x (Gebaudealter? / (Gesamtnutzungsdauer)) — b x Alter + ,c* x-Gesamtnutzungsdauer

Die Variablen ,a", ,b“ und ,c* sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

ab einem
Mnd&;r:]I:Lat:unus- 8 b ¢ reiﬂtiti: Alter
0 1.2500 ‘ 2,6250 1.5250 a0
1 1.2800 28250 1.5250 5 0%
2 L0767 22757 17,2878 9%
3 o, B,2033 L N 1.2505 25 M
4 0. 7304 18770 1.1133 40%
3 0.6725 14578 1.0850 35%
] 06150 1.3385 1,0567 30%
@ 0u8sTs (P 12183 1,0283 25%
8 05000 1,1000 1.004 20%
9 04660 1,0270 0.5206 19%
10 04320 03,9540 0,%311 18%
11 03980 0,8810 D.ETIT 17%
12 0264l 0.8080 0,5622 18%
13 0.3300 0, 7350 0,89528 15%
14 0. 30u0 d,67E80 0.9506 14%
15 | 0280 | 06170 | 08485 |  13%
16 02520 d,5580 02483 12%
17 0.2260 2.4930 0,5422 11%
18 Q2000 2.4400 0.5420 10%
18 0.200C 0,4400 0,2420 10%:
20 02000 | 04400 | 0.9420 10%
Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12
79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus
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Modemisierung - Gebaudetyp Nr. 4.1 Mehrfamilienhauser mit bis zu 6§ Wohneinheiten

Modemisirungselemente max. Punkte  Bewertungsobjekt
Dachemeuenung inklusive Verbesserung des Warmedammung 4 0
Modemisierung der Fenster und der Auenéuren 2 0
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2 0,25
Modemisierung der Heizungsanlage «S\?{\ 05
Warmedammung der AuRerwande N N 15
Modemisierung von Badern wWldn? o 035
Modemnisierung des Innenausbaus, z B. Decken, Fullboden, Treppen s 2 Sy 025
Wesenthche Verbesserung der Grundrissgestaltung ) 2_(C \ 0,25
Ergebnis *. ’ 20— 3
- “\\‘) ) S \\L >
Liegenschaftszinssatz ) Ny

Dve Liegenschaftszinssitze gemall § 21 Abs 2 tnmobclnenweﬂemﬂ%emdm@\\zgz‘l (ImmoWertV 2021) sind die
Znssatze, mi denen Verkehrswerte von Grundsticken je mm@wmm\ DWM:Q\ marktiblich verznst werden

Es ist erbei zu beachlen, dass der I..egensdnaﬂsanssatz\%me Rendawqabe Vielmehr st er ene
modelispezifische GroBe und  dent  der Bemdw?\m det om)&ezﬁschff %ﬂvertﬁllm auf dem
Grundstucksmarkl ,“' \ = NG

(2> <

P {\L, ]

Dve Presse fur Wohnemmobilien sind sait ca. mtn\slﬁbg gesbegeirQas lag an dét\hotén Nachfrage nach Wohnimmobdien
Die lockere Geldpolik der Europaischen Zml?ﬁmk ermagiichie zu gmeq\mﬁmm Immobdienkredite aufzunehmen.
Ein weiterer finanzieller Beshmmul@ﬁ\md sind_he ermdenm%w durch Finarznnovationen, welche die
Kreditvergabebedingungen verandqt haben, Die wﬂq@mhmtsdmdm sich der Nachéage nach Wohrummabilien noch
nicht angepasst Die geﬂr\gai‘\F tigs! INg von, ’lw\nungm @hrten\m“emem Preisansbeg, auch aufgrund der slesgenden
Preise von Bauland. N ’ q Q& AN

Sest dem Jahr 2023 war auf Joi b hwnbmemmmen eﬁe\sieh &mge Anzahl an Verkaufen 2u verzeschnen. Dies wird auf
erhahte Anforderuw Kredutv\ergﬁ;e geshenens ﬁmznemugskostm seit Jul 2022, gestegene Baukosten sowie
Unsicherheilen Qbet die Wirtschattiche Entwickiing aisnuckgedihrt. Die Bauzinsen snd jedoch in den letzten Zinspenoden
wieder nach umé;\\\ angepas n. Das Angebol an Kaufimmobilien hat zugenommen. Besonders Immobiben mit
schlechten me&lsohen‘@vqeﬂa\ mma qefragt, da die Energiekosten weiterhin auf einem hohen Niveau liegen

N \\\\\‘\, \:\\ = ) BN

NacQAngd;en Qes inrndbthemelbmds ND (Stand Januar 2023) verzinsen sich nach Obgektard B 1 Vierfamibenhaus bis
Mm.hmmw das Wertermflungsobyekt, nach den derzeitigen Gegebenheilen auf dem Grundstucksmarkl mit

\\ammqu@mnssaummmzuumsm

.\

=

\ ~)
I.aut ! ten Shop von Sprengnetter (Abfrage 10102025, Stichtag 01.04 2025) ist fr ein Mehedfamibenwohnhaus ein
Liegenschaftszinssatz von 1,20 % anzusetzen

Der Sachwerstandige geht in diesem Guiachten von einem objekispeaifisch angepassien Liegenschaftszinssatz in Hohe von
275% aus.

““Maler Gutachten Bewertungsobjekt
Bergstratie 7 nfo@maler-gutachten de Mazartstrabe 12
79761 Wadshut-Tengen waw.maler-gutachten. de 79761 Wadshut-Tiengen
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Basisdaten zur Ertragswertermittlung und Berechnung vorlaufiger Ertragswert

Die Grundlage zur Berechnung des Ertragswerts ergibt sich aus den ermittelten Basisdaten. Durch die Kombination von
Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer wird ein Vervielfaltiger, Rentenbarwertfaktor genannt, ermittelt.

Basisdaten zur Ertragswertermittiung

Jahr der Wertermittlung: 2025
Tatsachliches Baujahr: 1967
Bewertungsrelevantes Baujahr: 1971
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 80
Gebaudealter in Jahren: 58
Modifizierte Restnutzungsdauer in Jahren: 26
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (LSZ) in %: 2,75%
Rentenbarwertfaktor (RBF): 18,40
Bodenwert (BW): 131.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert Berechnungsgrundlage Betrag
Jahresrohertrag (ROE) ROE 37.641,48 €
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (BWK) BWK 7.342,24 €
Jahresreinertrag (JRE) ROE -BWK 30.299,24 €
Abzgl. Bodenwertverzinsung (BWZ) BW-x LSZ 3.602,50 €
Gebaudereinertragsanteil pro Jahr (GRA) JRE - BWZ 26.696,74 €
Kapitalisierung des Gebaudereinertragsanteils (KGRA) GRA x-RBF 491.281,42 €
Zzgl. Bodenwert (BW) BW 131.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert (VEW) KGRA+ BW 622.281,42 €
Maier Gutachten Bewertungsobjekt

BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de
79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de
Tel 07751 304 90 90

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260

MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen
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6.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die nachfolgenden besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sind wertbeenflussende Fakloren, welche noch
micht im Wertermitlungsverfahren bericksichiigt wurden. Es sind Umsténde des enzelnen Wertermittlungsobyekts, bei
denen der Grundsticksmarkt nach § 8 Abs. 1 Immobikerwertemittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) einen

egenstandigen Wert bemesst, der erhebibch vom Ublichen abwescht. &
\“\\
Besondere Ertragsverhaltnisse/Over- und Underrent \\}g\\

Auf dem Dach des Wohnhauses ist eine Photovoltaskantage installiert. Die Vergutung basie'kay[eher d«xghﬂz!\rutﬂmn
Gesaminuizungsdauer von 20 Jahren (Kleiber dighal Tel IV - ImmoWertVZ~ Die” Reclﬂsomudlagen der
Iimmobilienwertermittiungsverordnung im Einz__Abschnitt 1 ImmoWertV Anwenamg bereich Begmbeinmmmgen und
all... § 8 IimmoWertV Ermittiung des Verkehrswerls Berucksichtigung besonderer aby ;s wmmmmale
(.63 Besondere bausubslanzbezogene Grundshucksmerkmale 6. 31§ mm 83125
Pholtovoltaikanlagen) und der durchschnittlichen Vergutung der letzten drei dahi \Dne Anhﬁwuﬁe imJahr 2011 m

Betnieb genommen. Die Einspessevergutungen wurden in den letzten d;m\ﬁfen (MZ@}E&M&! und kapdalisiert, da
vermutlich kemne Zahlerstande durchgegeben wurden. Es wurde hietbed jihvrich en Einsalz von 5 177 KW angegeben. Da
es sich um eine Schatzung handelf, wird in diesem Gmﬁ&} Sudrerhég&bsoﬂag 10 % vorgenommen. Die
Pholovaltaikanlage hat eine Leistung von 7,22 kWp. Es ist ZIL) beachten dass d@lww Anlage weder geprufi

noch der aktuelle Zahlerstand abgelesenwurde. QL (D
oo ey Yo
Ermittiung des Werts der Photovoltaikanlage 0 ¢ o) 4
Wertermatthungsjahr PAY I SN 2026
J (4 \.\p N IN\D)
ahr der Inbetnebnahme \) AN N 2011
Gesamtforderzeiraum RO W), NS 20
Restforderzaitraum RS ) ~\\E\ i
Abzinsungsainssatze gemal § 263 m 2 HGB uoﬁlahresdud\s\cm\@ 1,55%
durchschn Jalves- Ene«gq, YEL) \\\\ W KW 4.650,300
EinspeisevergutungkWh < AN i) @ o (&)™ 02874 €
Enspeisevergutung EQ\(R\qﬁutam =, \\-‘gg' ~ 133908 €
1. Bewirtschafty ) & 15% 20086 €
Renerag pa. oo N \\ 1138.22€
Vervielfaliger (6 Jahte, Znssdlz 15 569
auamﬂqér\?hawvdm\hga BAT3B3 €
5.500 00 €
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Baumangel und Bauschaden

Wahrend der Ortsbesichbigung konnten augenscheinlich for den Sachverstandigen Instandhaliungsrockstande und Schaden
festgeslellt werden. Diese sind {edwesse altersbedingt, aufgrund der damaligen Bauvart und infolge unterlassener
Instandhaltung auvigetrefen. Dse Grundlage der angesetzten Posiionen basert auf dem unter Punkd 41
.Gebaudeschreibung” aufgefuhrten Zustand. Die Grundlage der Ansatze fur die Preisbasis der pauschalen Abschlage wurde
aus der  Baueilkosten 20247225  Inslandsetzung,  Sanierung, r.bderm{a\mgg Umnutzung”
(SchmitzXKrings/Dahlhaus/Meisel, Wingen Verlag) entnommen AN

Eine genaue Berechnung mussle durch Fachbelriebe der verschiedenen Gewerke uorgauomn\wden Ene exakle
Kostenerfassung wurde unferdessen den Umiang des Gutachiens erheblich edwhai&ﬁe lssqgﬂng
Wiederherstellung wurde soma grob tberschlagig berechnet und ist unverbindich. - ;;“;,

S Ny
W x\‘\\:\\
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen o3 \x\ ) N
Position AnzshiMenge ﬁ\nZselkoslmw ‘-Gmmﬂsostm
Aulenberesch, Fallschutz AL 200000€ 2.000,00 €
Baustellenemnrichtung «77 \ 100,00 € 1.000,00 €
Dachdecker- und Klempnerarbeiten PR PL 500,00 € 500,00 €
QI N | & &
. N AT N
Ronhbau-Andeil N Y 3&\*\‘\\5' 3.500,00 €
\‘; X2 &, ;',f‘,‘\ (L r\\
Pulzarberten O e\ goonaoe 9.000,00 €
Estnch-, Bodenbelag-, Werkstenarbeiten \ o T ,v;.:mmoooe 10.000,00 €
Elekiroarbeiten O S 1 006 250,00 €
Maler- und Anstricharbeiten &R o N 7N 9.000,00 € 9.000,00 €
Fenster P & R N 1T 500,00 €
Taren/Tore RIS 500,00 € 500,00 €
Sonsige (Remgungu a) (NN LD SN 2000006 2000,00¢€
@ UN\‘ . {\:\\};\ & \\7 ﬁ
Ausbau-Anteil AN Ny LN 31.250,00 €
Q™ "\fn' oy (\_{)\7
NE 34.750,00 €
10% 3475000 € 347500 €
38 230,00 €
Wit(chdtlicho@)dmﬁ'lmg
Das Objext wed@he wirtschaftiche Uberalierung beziglich eingescheankter Verwendungsfahgket baw. Marktiahwgket
a4\ (2]
\\
Mlahkhw Bodenverunreinigungen

Laut Angaben von dem Landratsami Waldshut (Jusbzianat) vom 01.08.2025 besteht for das Grundstock mit der
Flursticksnummer 297 kein Einfrag im Bodanschulz- und Alflastenkataster (BAK). Das angefragie Grundsiock befindet sich
im Wasserschutzgebiet TB Au Zone Il

Solke zu emem spateren Zeilpunkt eine Allast nachgewwesen werden, musste die Wertermttlung in diesem Gulachéen
entsprechend angepasst werden.
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Bodenschétze
Es sind keine Bodenschatze bekannt.

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs
Es sind zu Lasten des zu bewertenden Grundsticks zwei Grunddienstbarkeiten sowie die Anordnung der
Zwangsversteigerung vorhanden.

Bei der ersten Eintragung handelt es sich um eine Belastung, welche das Verlegen und dauerhafte Belassen einer. Abwasser-
und Regenwasserleitung fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstlcks mit der Flurstlicksnummer 997/7 beinhaltet.

Ein Leitungs-/Duldungsrecht ist eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit, die dem Berechtigten das Recht gibt, auf einem
fremden Grundstlck eine Leitung zu verlegen oder zu unterhalten, oder den-Eigentiimer des Grundstiicks verpflichtet, die
Existenz einer solchen Leitung zu dulden. Die Leitungs-/Duldungsrechte stellen.somit eine Wertminderung zu Lasten des zu
bewertenden Grundstlicks dar, bezugnehmend auf die betroffenen. Teilfldchen. Das:Recht erlaubt dem jeweiligen
Berechtigten diese Teilflachen zu nutzen. Laut Kleiber (Kleiber digital > Teil VIII - Rechte-und Belastungen > 4 beschrankt
dingliches Recht (Rechte Dritter) > 4.2 Dienst-barkeit > 4.2.7 Leitungsrecht >.4.2.7.3:) wird hier bei einer unwesentlichen
bzw. keiner Beeintrachtigung ein Abschlag in Hohe von 5-30% der betroffenen Teilflachen als Wertminderung angesetzt

Die zweite Eintragung in Form eines Wegerechts ist.auch fir-den ‘jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks mit der
Flurstiicksnummer 997/7 eingetragen.

Ein Wege-/Geh-/Fahrirecht erlaubt es dem'Berechtigten;-einen fremden.Grund und Boden als Weg zu benutzen. Der
Berechtigte hat das Recht, den Weg nach seinem Bedarf zu nutzen, muss:aber Riicksicht auf die Interessen des belasteten
Grundstlickseigentiimers nehmen. Der Eigentiimer darf.den Weg nicht beeintrachtigen oder versperren.

Das Wegerecht ist zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks.und stellthierbei einen Wertvorteil dar. Laut Kleiber (Wolfgang
Kleiber: Verkehrswertermittiung-von Grundstlcken, Kleiber digital > Teil VIII - Rechte und Belastungen / 4 Beschrankt
dingliches Recht (Rechte-Dritter) / 4.2 Dienstbarkeit /:4.2.7 Leitungsrecht / 4.2.7.3 Grundsatze der Ermittlung der
Wertminderung sowie Kleiber digital > Teil VIII - Rechte.und Belastungen/ 4 Beschrankt dingliches Recht (Rechte Dritter) /
4.2 Dienstbarkeit/-4:2.6 Wegerecht /,14.2.6.2. Wertermittlungsgrundsatze) werden hierbei wiederum, je nach Nachteil,
Abschlage auf. die. betroffenen. Teilflachen vom--Bodenrichtwert als Werterhdhung angesetzt. Es wird hier, bei einer
unwesentlichen- Beeintrachtigung, ein Abschlag in Hohe von 10-30% der betroffenen Teilflachen als Wertminderung
angesetzt.

Zum Zeitpunkt der.Gutachtenerstattung lag ein Lageplan vor, bei welchem die betroffenen Teilflachen eingezeichnet wurden.
Das Abwasserleitungsrecht verlduft westlich ca. 2,0 m von der Grundstiicksgrenze entfernt entlang. Das Gehrecht verlauft
bis zur Garage an der dstlichen Grundstiicksgrenze entlang und fiihrt im weiteren Verlauf 6stlich an der Garage vorbei. Die
betroffenen Teilflachen wurden grob und Uberschlagig aus einem Lageplan ausgemessen.

Der Sachverstandige geht beim Leitungsrecht von einem Abschlage von 10 % und bei dem Wegerecht von einem Abschlag
in Hohe von 20 % auf die betroffenen Teilflachen aus.

Bei der dritten Eintragung ist die Anordnung der Zwangsversteigerung vermerkt. Der Sachverstandige bemisst in diesem
Gutachten diesen Lasten und Beschrankungen keine Wertminderung oder Werterhdhung bei.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
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Grundbuch Abtedung Il Zu-/Abschlag  Flache m? €'m? BRW €m? Belrag
Leitungsrecht 10% 104,00 23100€ -2310¢€ 240240 €
Wegerecht 20% 42,00 23100€ 4520¢ -184040 €
Summe o AU2B0€
& Q\.ﬁt\\ 73
Baulasten ) \\\\\\i‘x )

Nach Auskunft des Bavamtes der Stadtverwaltung Waldshut-Tiengen vom 31.07. 2025 ls&qa@ﬁdlgendeﬁngwm im
Baulasterverzeschnis vorhanden: Als grundbuchmaBiger Exgentimer des Grmdstuckpfﬁ\Nf a7 der\semfkmg
Waldshut abernehmen ich fir mich und meine Rechisnachiolger gemal § 71 der La rdnung rﬁBVetpﬂmwng

Fur das auf Grundstick Fist. Nr. 887/7 geplante Gebaude werd de feende T.ele Je- ‘KM A7 x 741 mauf
das Grundstick Fist Ne_ 897 chemommen. Der bewgefugle Lageptan ist

Waldshut-Tiengen, den 24 06 2022 ) \\\\\:_
. ) v\d,vf.‘%\";.
Die Baulastenfahrenn: \ )
Silvia Hnlz = 7 R
\ Li"\-'-,-f"' g\ \m ‘ \\ M .

Eine Abstandsflachenbaulast bedeulet, dass der Nachbar 48 Flacﬂe:tehﬂ und momq@u izt (Uberdeckungsvesbot).
&eBwlaslkamoenWenemesGrmdsmcm\ enoderqnohen Dasgmgljavmab wie sehr de Baulast die
Bebaubarkest enschrankt oder ermoghcht. ths Baumw ener obtéﬁn mcht nutzbaren Flache liegt, ist die
Wertanderung gering. Wenn de Baukast l@d’au‘ ettﬁ\@ewaremﬁ[&he hegt, st die Weranderung hohes Die
Abstandsfichen denen unter anderem ¢ fgn Schutz a:r-e«batspwe d@é‘mm Beliftung und dem Brandschutz.

Da es sich nur um einan wwﬁm am an:!ﬁbhen Gnmmand handelt, wird somit sachverstandig von lediglich
ener Wertminderung m?@%\t auf doabéu&}me Ie-maﬂlq'éﬁsgegangm

\\ \\\ ). = X
Bauasten \:C' Flache m? €/m* BRW €m’ Betrag
Abstandsfl last 1,26 231,00€ ST T5€ -f2J5¢€
A \\‘ )k\"\‘i NN
Summe . - N2, 7275€
N N L» 5 \K n -
anﬁndlchutt\
Laut
! \\ ut Angi@(dd} Stadt Waldshut- -Tiengen (Baurechisamt Waldshut) vom 31.07 2025 handelt es sich bei dem Objekt

rafle 12 78761 Waldshut-Tiengen) um kein denkmalgeschutzies Gebaude.

Sonstige Bauteile oder Anlagen
Es snd keme weiteren wertbeainflussanden sonstipan Anlagen vorhanden.

““Maler Gutachten Bewertungsobjekt
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Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere obyekispezfische Grundstucksmerkmale

Position Gesamtkosten
Photovoltakanlage . B50D00E
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen % o 38230.00€
Geundbuch Abtesung I SRS 434280€
Bauasten N 12756
SN oA
Surptzrt,.\v‘ = =36.148,00 €
@ &5
<~ \\; ’\;\\ -
RO\
6.4. Ertragswert ‘_Sﬁg‘f & o N P
Der Ertragswert ergibt sich aus dem in Punki 6.2 erechneden vodmﬁgen&tmsweﬂ mnt@?&gkmdﬂmng der unter Punki
6.3 dargestelllen objekispezdischen Grundstucksmerkmale wie folgt - NV
t. S l f ) \.\
\\J- \ y ”_ I\ ¢
Berechnung Ertragswert Ny N . : \\ .
Ertragswert Betrag
Vorlaufiger Ertragswert (VEW) \Q\ 62228142 €
Bes. obpektspez. Grundstucksmerkm. (BOG) -35.146,00 €
Ertragswert ) 586.135.42 €
Ertragswert rd. 580.000,00 €

Maler Gutachten Bewertungsobjekt
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6.5. Plausibilisierung des Verkehrswerts (Ertragswert)

Zur Plausibilisierung des Verkehrswerts wurden mehrere Erforschungen getétigt.

Dies ist unter Anderem notwendig, da von dem gemeinsamen Gutachterausschuss Landkreis Waldshut Ost bei der Stadt
Waldshut-Tiengen noch kein Berechnungsmodel inklusive des Liegenschaftszinssatzes vorgegeben wurde.

Somit wurden Abfragen im Marktdatenportal von on-geo getétigt.

Die Immobilienscout-Kaufpreise (Abfrage 10.10.2025; Auswertungszeitraum: Januar 2025 bis Juni 2025)-geben fiir
Mehrfamilienhauser mit einer Wohnflache von zwischen 300 m? und 500 m? im PLZ-Bezirk 79761 Waldshut-Tiengen einen
Kaufpreis mit einem Streuungsintervall (90%) von zwischen 1.961 €/m? und 2.596 €/m* als angemessen an. Grundlage
hierbei waren drei Angebote mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 2.175 €/m?.

Die Erweiterung auf den Landkreis Waldshut ergab nachfolgende Ergebnisse: der Streuungsintervall (90%) fir die
Wohnungsgrdfien von zwischen 300 m? und 500 m? liegt dazu bei 909 €/m? bis 3.298 €/m?.-Grundlage waren 34 Angebote,
der Durchschnittspreis liegt bei 2.032 €/m2.

Die hauseigene Auswertung (Abfrage 10.10.2025; Stand-2025) von on-geo tiiber Vergleichsmieten und -preise fiir
Eigentumswohnungen mit einer WohnungsgréRe von 78 m? sieht eine Preisspanne von zwischen1.973 €/m? und 2.632 €/m?
vor. Der angemessene Wert mit den vorliegenden Wertparametern-wird bei 2.279 €/m? Wohnflache gesehen.

Bei einer Wohnflache von 102 m? (Erdgeschoss)-bei zwischen 1.843:€/m? und 2.500.€/m?, der angemessene Wert bei 2.147
€/m? Wohnflache.

Die Abfrage gibt bei einer Wohnfl&che:von102 m? (Obergeschoss) einen-Vergleichspreis von zwischen 2.140 €/m? und 2.794
€/m? an. Der passende Ansatz.ist bei 2.445 €/m? Wohnflache.

Die Vergleichspreise bei der, Wohnung-im.Dachgeschoss mit einer Wohnflache von 55 m? liegen bei zwischen 2.075 €/m?
und 2.699 €/m?. Hierbei'ist der angemessene Wert bei 2.366 €/m? Wohnflache.

Eine Abfrage bei.dem Marktdatenportal von Sprengnetter (Abfrage 10.10.2025 Stichtag 01.04.2025) (iber Vergleichspreise
fir eine. Eigentumswohnung-im'Untergeschoss mit 78 m? Wohnflache sieht eine Preisspanne von zwischen 2.151 €/m? und
2.373 €/m?.Der angemessene Wert mit den eingegebenen Wertparametern wird bei 2.105 €/m? Wohnflache gesehen.

Bei einer Wohnflache mit 102 m? im Erdgeschoss bei zwischen 2.338 €/m? und 2.579 €/m?, der angemessene Wert bei 2.277
€/m? Wohnflache.

Die Abfrage zu Vergleichspreisen gibt bei einer Wohnflache von 102 m? im Obergeschoss eine Preisspanne von zwischen
3.475 €/m2 und 3.833 €/m? an. Der passende Ansatz ist bei 3.465 €/m? Wohnflache.

Der Vergleichspreis bei der Wohnung im Dachgeschoss mit einer Wohnflache mit 55 m? bei zwischen 2.338 €/m? und 2.579
€/m2. Hierbei ist der angemessene Wert bei 2.519 €/m? Wohnflache.

Es ist jedoch zu differenzieren, dass die Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen héher sind als fir Wohnflachen in
einem ungeteilten Mehrfamilienhaus.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
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Hinzukommend wurden zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung Angebotspreise von Bestandsimmobilien aus der regionalen
Presse und aus Immobilienportalen verglichen, um eine Tendenz ersehen zu kénnen, wo sich der Markt preismaRig befindet.

Die herangezogenen Quellen haben zur Kenntnis gebracht, dass die Verkaufspreise pro Quadratmeter in einem
Mehrfamilienhaus mit den genannten wertrelevanten Faktoren bei und unter Ausschluss der besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmale bei zwischen ca. 1.700 € und 1.950 € fiir Wohnfléche liegen.

Der durch das Ertragswertverfahren errechnete Kaufpreis liegt je m? bei einer Hohe von ca..1.835 € fiir Wohnflache. Der
Rohertragsfaktor liegt bei 15,67.

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
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7. Verkehrswert

Unter Bercksichbgung der am Markl beocbachteten Verkehrssitte sowe der im Gutachten beracksichbglen wertrelevanten
Bewerlungsfakioren wrd nachfolgender Verkehrswert begutachiet:

N
Verkehrswert NN
zum Wertermittlungsstichtag den
fir das Wertermittlungsobjekt auf
590.000,00 € ’;‘s (T o
(Fiinfhundertneunzigtausend Euro) T
W ﬁ:!\ N
8. Schlussbemerkungen \; ‘Q;\\\o
1 Das Guiachlen wurde unter dar Leifung und MWM@W Karl Maser, objekliv und neutra
erstelt N
Dre Haftung wird auf Vorsatz und grobes Versch besdwka\\“;\ 2 “\\\J
e Vergahrungshist des erstellten Gutac '

o auf drei Janve beschvank! ;& N
Fur de Richtigkeit und Vollstandigkeit des G.@» Dnited ung ubemommen

Dve bei der Orisbesichiigung gemacrdeﬁw&én sowe vuﬁahler Guad:%ﬁl emgalordertan Unteragan liegen
teilwesse desem Gutachien bey k\\ﬁ N\ \. 2

(LR SR X

N T

;m a,n : Y ) VK .
; u
/;N’. td : ‘:&A v" 27 12.2025
VAN ligiseal’

d v sacrypt
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9. ANLAGEN

9.1. StraBeniibersichtskarte

StralRenubersichtskarte - MozartstraRe 12 in 79761 Waldshut-Tiengen

StraRenubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur.

Datenquelle: OpenStreetMap-Mitwirkende

Datum Abfrage:  08.10.2025

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage



Gutachten Seite 41 von 80

9.2. Regionale Ubersichtskarte
Regionale Ubersichtskarte - Mozartstralle 12 in 79761 Waldshut-Tiengen

Ortsgrenzen, Gemeindenamen 'und regionale Verkehrsinfrastruktur.

Datenquelle: OpenStreetMap-Mitwirkende

Datum Abfrage: | 08.10.2025
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9.3. Hochwasserrisikokarte
LUBW-Hochwassermisikokarie
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Datengualle udohbwbaden—wecﬂemberg de
Datum Abfrage: | 08.10.2026
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9.4. Umgebungslarmkartierung

LUBW-Umgebungslarmkarbierung (Mafistab 1:1.000)

Datenquelle udo Jubw baden-wuertiemberg de

Datum Abfrage: | 08.102025

““Maler Gutachten Bewertungsobjekt
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9.5. Naturgefahren
Standortsteckbrief — Gefahrdung am Standort, S. 1 von S. 2
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Standortsteckbrief — Gefahrdung am Standort, S. 2 von S. 2

Datenquelle: www.gisimmorisknaturgefahren:de

Datum Abfrage: | 08.10:2025
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9.6. Auszug aus alternativer Energieklassifizierung von Wohnimmobilien

Auszug aus Altemative Energieklassdizerung von Wohnemmobilien, S. 1

Datenquelle hitps Siwww b3 de/iCIB3DENA2022/Dena?2_2022new asp

Datum Abfrage: | 19.112025
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9.7. Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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9.8. Ansichten, Schnitt und Grundrisse Mehrfamilienhaus
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Maier Gutachten Bewertungsobjekt
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79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

Ust. - ID: DE280395260

MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen
Mehrfamilienhaus

mit Doppelgarage
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Ansicht Siid

Ansicht West

Maier Gutachten

BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de
79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de
Tel 07751 304 90 90

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260

Bewertungsobjekt
MozartstraBe 12
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Schnitt

S genelmigy
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Grundriss Untergeschoss
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Maier Gutachten
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss (Anderungen vorhanden)
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Maier Gutachten Bewertungsobjekt
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9.9. Ansichten, Schnitt und Grundrisse Doppelgarage

Ansicht Ost

Ansicht Siid

Maier Gutachten
BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

Ust. - ID: DE280395260

Bewertungsobjekt
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Ansicht West
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Grundriss
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9.10. Wohn- und Nutzflachen

Die Wohnflachen- bzw. Nutzflachenermittiung erfolgte in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung und wurde den
ausgehandigten Planunterlagen enthommen.
Die Angaben wurden grob und (iberschlagig geschatzt, da diesbeziiglich keine durchgehend bemaliten Planunterlagen
vorhanden waren bzw. bauliche Veranderungen vorhanden waren.

Wohnflache

Untergeschoss Wohnung Ansatz  L&ngeinm | Breiteinm Flache m?
Wohnzimmer 5,40 4,50 24,30
1. -2,00 0,50 -1,00
Kinder 4,18 3,25 13,59
Schlafzimmer 3,94 3,93 15,48
Badezimmer 2,50 1,85 4,63
Kiiche 4,05 2,48 10,02
Flur 6,16 1,30 8,00
n 1,33 0,25 0,33
+ 3,23 0,30 0,97
Terrasse ca. 50% 5,40 1,60 4,32
Brutto-Wohnflache 80,64
Putzabzug 3% 2,42
Netto-Wohnflache 78,22
Erdgeschoss Wohnung Ansatz~. Langeinm  Breiteinm Flache m?
Wohnzimmer 5,40 4,50 24,30
1. -2,00 0,50 -1,00
Essen/Zimmer 418 3,25 13,59
Kinder 3,94 3,93 15,48
Badezimmer 2,50 1,85 4,63
Kiiche 410 2,59 10,60
Flur 6,15 1,30 8,00
+ 1,33 0,25 0,33
+ 3,23 0,30 0,97
Loggia 50% 2,50 2,07 2,58
Gaste-WC 1,50 1,00 1,50
Abstellraum 1,50 1,00 1,50
Eltern 518 3,70 19,17
Balkon 50% 5,40 1,60 4,32
Brutto-Wohnflache 105,97
Putzabzug 3% 3,18
Netto-Wohnflache 102,79

Maier Gutachten Bewertungsobjekt

BergstraBe 7

79761 Waldshut-Tiengen

Tel 07751 304 90 90
Fax 07751 304 90 99

info@maier-gutachten.de
www.maier-gutachten.de

Ust. - ID: DE280395260

MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen
Mehrfamilienhaus

mit Doppelgarage
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Obergeschoss Wohnung Ansatz Lange inm Breite inm Flache m?
Wohnzimmer 540 450 24 30
J -200 050 -1,00
Essen 418 325 1359
Kinder 394 383 1548
Badezimmer 250 2 463
Koche 4,10 10,60
Flur 6,15 800
+ 133 . 033
. 3123 2 (o097
Loggia 50% 250 (G- T N 258
Gasle-WC 150 (27 1,50
Abstellraum 15050 150
Eltem o W= 19,17
Balkon 50% 5407 @, 432
i\ N
Brutio-Wohnflache N QP 105,97
Putzabzug 3% P), ( Ay 3.18
Netto-Wohnflache * N .\ 102,79
o (( "‘[‘, \ . \\\ h p u\\\- »
NN R\ . l‘_'\_‘ IN \
Dachgeschoss Wohnung Ansalz . ‘langeinm ([ Breiteinm Flache m?
Zmmmer \‘\\\\\\ o T 39\4;—:', 173 14,70
r =\ L) (A ) _
/ S NN 200 394
Zammer N == N 383 16,49
I { E\\\p\ N N0 N 383 200 383
N . 0,50 0.50 025
N 508%™ 250 2,19 282
\ ©80%) a7 259 530
. ~ 50% 250 197 246
) 8,27 135 8,46
57,01
3% 1,71
)] 55 30
Ansatz Lange inm Breite inm Flache m?
Keller 1 und 2, Vorplatz 359 264 946
Abstellraum ca. 248 207 511
Brutio-Nutzflache 1457
Putzabzug 3% 044
Netto-Nutzflache 14,13
Maler Gutachten Bewertungsobjekt
Bergstratie 7 nfo@maler-gutachtende Mazartstrabie 12
79761 Wadshut-Tiengen waw.maler-gutachten. de 79761 Wadshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 MebeTamiienhas

Fax 07751 304 50 99

Ust, - [D: DE2B0O3IS260

mit Doppedganage
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9.11. Fotos Mehrfamilienhaus
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f\nsicht Siid-Seite

Ansicht West-Seite
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Erdgeschoss Wohnung - Kiiche

Erdgeschoss Wohnung - Wohnzimmer
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Erdgeschoss Wohnung - Kinderzimmer

&N : \’»\
NS
R
N,
e N U
>\\‘ - Y
( N 2NN
.\' . p 8 ~
9 N S N >\
— Y
NIV TN SN
RN N
QN & )
SNy ~
\ N
NS .
SN NN
‘ . N
A D, N,
S N ‘ -
\ e N
N N = ; N\
v/ N
y N N
o L v TERS
y \ & 1\ \
SO W AN
RN Lo N—==})
N O ~ TP7a .
RN S, (o=
X W)
( —‘\‘\l\\ g ~
\ A oSN RN
Erdgeschoss Wohnung - Gaste-WC C Y N
2\
A
R o
D,
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Erdgeschoss Wohnung - Badezimmer

Erdgeschoss Wohnung - Balkon
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Obergeschoss Wohnung - Kiiche

Obergeschoss Wohnung - Wohnzimmer

Maier Gutachten Bewertungsobjekt
BergstraBe 7 info@maier-gutachten.de MozartstraBe 12

79761 Waldshut-Tiengen www.maier-gutachten.de 79761 Waldshut-Tiengen
Tel 07751 304 90 90 Mehrfamilienhaus

Fax 07751 304 90 99 Ust. - ID: DE280395260 mit Doppelgarage



Gutachten Seite 67 von 80

Obergeschoss Wohnung - Schlafzimmer

Obergeschoss Wohnung - Kinderzimmer
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Dachgeschoss Wohnung - Kuche

““Maler Gutachten ie-aulqnb)eh
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Dachgeschoss Wohnung - Zimmer
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Untergeschoss - Treppenhaus

Untergeschoss - Kellerraume
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Untergeschoss - Kellerabteil
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Fassade Gebaudeecke Nord-West: Das Regenwasserfallrohr hat sich vom Verbund mit dem
néachsten Rohr gelést.

(! V) ‘\ X - - \
Stutzmauer Sud: Es fehlt der Fallschutz an-der Mauer Nord. sowie Siid. Teilweise neuwertiger verputzt und
aufgemauert, jedoch ungestrichen. Es sind Verfarbungen vorhanden, welche auf AIenbiIg_un g hinweisen.

r SO
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geschoss Wohnung Schlafzimmer Beispiel: An Wanden sind Abnutzun uren sichtbar.

N \ (a7
Y N
d Abnutzungsspuren sichtbar.
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Dachgeschoss Wohnung Wohnzimmer: Am Boden sind Abnutzungsspuren.

=

erfarbungen
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9.12. Fotos Doppelgarage

Ansicht Nord-Seite

Ansicht Ost-Seite
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Garage Siid - Innenbereich: Es ist eine Rissbildung vorhanden, welche, wie zuvor erwahnt, auch von aufen
sichtbar ist.

Garage Siid - Innenbereich: An der icT\E{mfd Wand@ Verfar 2n sichtbar, welche
- .-"'"\‘ = L€

auf Schimmelbildung hinweisen. -
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